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С октября 2016 года в южной Гане, в 28 общинных районах города Кумаси, 
стартовал пилотный проект Bitland регистрации права собственности на землю с по-
мощью технологии блокчейн [1]. Проект финансируется Всемирным банком и управ-
ляется правительственной земельной комиссией. Некоммерческая компания Bitland 
использует технологию блокчейна для создания прозрачного цифрового реестра  
имущества. Четырехлетний план предусматривает создание центров Bitland с питанием от 
солнечных батарей и строительство локальной Wi-Fi сети во всех пилотных общинах для 
создания и формирования децентрализованной базы данных. 
Целью проекта является решение извечной проблемы споров о правах соб-
ственности на землю. Поддержание точных записей о собственности на землю является 
серьезной проблемой во многих развивающихся странах. Споры по праву собствен-ности 
на землю в сельских районах Африки часто перерастают в жестокие конфликты среди 
местного населения.  
Участники пилотного проекта согласились добровольно обследовать и через  
личное или общественное согласие зарегистрировать права на земельный участок с 
помощью приложения на мобильном устройстве. Технология блокчейна обеспечит про-
зрачность всех операций с недвижимостью и заложит основу для привлечения 
иностранных инвестиций. Приток инвестиций в экономику сделает возможной практику 
залога недвижимости и земель, что раньше было исключено из-за отсутствия реестров 
земельных участков и высокой коррупции. Это приведет к росту производства товаров и 
услуг и в конечном счете улучшит качество жизни общин и их участников. Блокчейн-
технология позволит правительству, организациям и частным лицам осуществлять 
операции с недвижимостью  безопасным и простым способом. 
В случае успеха пилотный проект Bitland планируется распространить на другие 
африканские государства. Первыми в списке стоят Нигерия и Кения. На Кению воз-
лагаются особые надежды в силу более высокой образованности населения и рас-
пространенности Интернета. 
1. Определение. Блокчейн – это многофункциональная и многоуровневая ин-
формационная технология, которая в настоящее время подразделяется на три ка-тегории: 
Блокчейн 1.0 – это валюта. Криптовалюты применяются в различных при-
ложениях, имеющих отношение к деньгам (например, системы переводов и цифровых 
платежей); 
Блокчейн 2.0 – это реестры активов. Целые классы экономических, рыночных и 
финансовых приложений, в основе которых лежит блокчейн, работают с различными 
типами финансовых инструментов –  акциями, облигациями, фьючерсами, закладными, 
правовыми титулами, умными активами и умными контрактами; 
Блокчейн 3.0 – это приложения, область применения которых выходит за рамки 
денежных расчетов, финансов и рынков. Они распространяются на сферы го-
сударственного управления, здравоохранения, науки, образования, культуры и ис-кусства 
[2].  
Проект Bitland основывается на Блокчейн 2.0 и представляет собой четко 
структурированную базу данных с определенными правилами построения цепочек 
транзакций и доступа к информации, которая исключает кражу данных, мошен-ничество, 
нарушение имущественных прав и т. д. Дословно «блокчейн» означает цепочку блоков, 
оформленных специальным образом в виде текстового файла. Первый блок информации в 
этом файле называется родительским и содержит первоначальные сведения об объекте, 
например, полные сведения о земельном участке и его владельце. Дальнейшие 
манипуляции (транзакции) с земельным участком, например продажа, приведут к 
добавлению блока информации об участниках транзакции, даты и иной служебной 
информации, причем все блоки последовательно выстраиваются в единую цепочку таким 
образом, что каждый последующий блок содержит информацию о предыдущем. 
Идеология блокчейна построена на парадигме частной собственности: 
1) у каждого блока есть владелец, и этот владелец уникален; 
2) у каждого уникального владельца есть право создать блок с собственными 
данными; 
3) уникальный блок является единоличной собственностью уникального вла-
дельца. 
С технической точки зрения блокчейн-технология опирается на три понятия: P2P 
сети, асимметричную криптографию и распределенный консенсус, основанный на 
решении математической задачи.  
2. P2P сети. P2P (peer-to-peer, «равный к равному») – децентрализованная или 
пиринговая сеть. Состоит из равноправных узлов, каждый из которых связан с некоторым 
подмножеством узлов сети. В такой сети все узлы (компьютеры) имеют равные 
возможности и права и могут взаимодействовать без помощи серверов, причем  каждый 
узел может одновременно выступать как в роли клиента (получателя информации), так и в 
роли сервера (поставщика информации). Возможен вариант частично децентрализованной 
пиринговой сети с наличием серверов, основными задачами которых являются 
координация работы, поиск и предоставление информации о существующих машинах 
сети и их статусе. На каждом узле сети хранится реплика одного и того же реестра 
активов, в котором запись о каждом активе  оформлена в виде блокчейна. Популярность 
P2P сетей связана с децентрализацией, распределенностью и самоорганизуемостью 
одноранговых сетей. Благодаря этим особенностям P2P сети имеют ряд преимуществ, 
основными среди которых являются простота, отказо-устойчивость (в отличие от подхода 
клиент – сервер, где при проблемах с сервером нарушается работа всей сети), дешевизна 
реализации сети, масштабируемость, высокая скорость копирования файлов. 
3. Асимметричная криптография. Архитектура блокчейна предполагает, что 
доверие между участниками сети базируется на принципах асимметричной крипто-
графии, то есть является формализованным [3]. Записи об объектах недвижимости в 
открытом реестре шифруются способом, в котором используются отдельные ключи для 
шифрования и дешифрования данных. Каждый участник в сети блокчейн имеет два 
ключа: открытый ключ, известный всем пользователям, и закрытый ключ, который 
засекречен. Отправитель подписывает свое сообщение (документы), генерируя цифровую 
подпись личным закрытым ключом, тем самым подтверждая достоверность информации в 
блоке. Открытый ключ используется для проверки  действительности электронной 
подписи.  
Кроме цифровой подписи любое сообщения подвергается математическому 
преобразованию в компактную последовательность цифр. Хэш-функция – это алгоритм, 
конвертирующий сообщение произвольной длины в битовую строку фиксированной 
длины. Криптографическая хэш-функция принимает введенную информацию (это 
персональные данные, атрибуты недвижимости, право собственности, дата и т. д.) и 
преобразует с помощью сложных математических формул в компактную строку 
информации – хэш-код. На схеме (рис. 1) показаны транзакции между равноправными 




Рис. 1. Процесс формирования  транзакции одного актива 
На схеме представлено, как Владелец 1 передает сообщение Владельцу 2 
посредством подписания в цифровом формате хэш-кода предыдущей транзакции и 
открытого ключа следующего получателя (цифровая подпись). Затем транзакция 
добавляется к блокчейну. Сторона, получающая информацию/платеж (Владелец 2), может 
верифицировать «цепочку владельцев» путем проверки достоверности подписей с 
использованием открытого ключа Владельца 1, хранящегося в цепочке блоков с открытым 
доступом. Открытый ключ можно использовать для просмотра истории транзакций 
пользователя, но для того чтобы произвести  транзакцию, нужно знать еще и закрытый 
ключ. Закрытый ключ необходим для получения доступа к счету/ документам  и 
выполнению транзакции.  
Непрерывный процесс верификации (майнинг) выполняется участниками 
децентрализованной сети, которые получают вознаграждение за эту услугу в со-
ответствии с тем, какой объем собственных вычислительных мощностей они 
израсходовали. Если какая-либо информация, относящаяся к той или иной транзакции 
(например, точная сумма операции), в дальнейшем будет изменена в результате 
несанкционированного вмешательства или из-за ошибок передачи данных, то алгоритм, 
примененный к измененному блоку, уже не даст правильного хэш-кода, а следовательно, 
сообщит об ошибке. Все комбинации цифр и букв постоянно проверяются на предмет их 
корректности, и из отдельных блоков данных фор-мируется блокчейн. Благодаря тому, 
что эти комбинации цифр и букв по-следовательно связаны друг с другом, целостность 
информации, хранящейся в цепочке блоков данных, практически невозможно нарушить 
(по крайней мере, это потребует весьма значительных усилий). Если данные (например, 
сообщение) из-меняются даже малейшим образом, подпись при проверке будет 
отображаться как недействительная.  
4. Распределенный консенсус. Цель процесса верификации – добиться консенсуса в 
отношении информации, содержащейся в распределенном реестре. Верификация на основе 
консенсуса представляет собой децентрализованный (то есть встроенный в саму цепочку 
блоков) и автоматизированный процесс под названием «майнинг». Для того чтобы блоки 
были приняты сетью, они должны быть подтверждены другими майнерами, то есть другие 
майнеры должны согласиться с их версией транзакционной истории в сети. Майнерами 
являются физические лица, использующие вычислительную мощность компьютера, чтобы 
повторно вычислить хэши, которые в свою очередь формируются в блоки. Распределенный 
консенсус формируется большинством  участников сети. Его измеряют количеством 
расчетов, а не количеством людей или участников в сети. Единственный способ 
манипулирования распределенным консенсусом заключается в том, что майнер выполняет 
больше расчетов, чем вся остальная сеть, вместе взятая. Это значит, что человек может 
манипулировать в сети путем приобретения вычислительной мощности. Майнеры, которые 
принимают участие в процессах формирования рас-пределенного консенсуса, 
вознаграждаются за свои усилия вновь сгенерированными монетами.  
5. Цифровая монета «Cadastrals». В проекте Bitland планируется выпуск новой 
валюты под названием «Cadastrals», которая будет использоваться в транзакциях при 
обороте земельных участков. 30 млн Cadastrals будут созданы и распространены в 
пропорции, отображенной на рис. 2. Цифровая монета может быть окрашена, чтобы 
показывать часть долевой собственности в имуществе. Что касается управления 
земельными ресурсами, право собственности планируется  зафиксировать в Cadastrals, 
который может включать в себя детали публичного реестра, такие как площадь объекта 
недвижимости, координаты GPS, год постройки и т. д. Переход собственности можно 
отслеживать как обмен Cadastrals, когда данная валюта переходит из рук в руки через 




Рис. 2. Планируемое распределение цифровой валюты проекта Bitland 
 
Первый раз, когда имущество связано с монетой, она создает так называемый 
«генезис транзакции». Это означает, что она принадлежит первоначальному владельцу, 
зафиксированному в реестре. Если имущество продается или передается, то транзак-
ционный выход, принадлежащий предыдущему владельцу, считается «потраченным» и в 
то же время создается транзакционный выход, принадлежащий новому владельцу. Чтобы 
идентифицировать владельца имущества, можно просто проследить всю исто-рию сделки, 
начиная от генеза транзакции и заканчивая открытым или неизрасхо-дованным 
транзакционным выходом (владелец открытого или неизрасходованного транзакционного 
выхода является текущим владельцем имущества). Таким образом цветные монеты могут 
обеспечить простой и безопасный способ регистрации и пере-дачи собственности.  
6. Цифровой кадастр недвижимости Bitland в области управления земельными 
ресурсами включают в себя: 
проставление даты сделок; 









неизменную публичную книгу исторических сделок. 
Регистрация права собственности на земельные участки регулируется земельной 
комиссией Ганы. Отдел регистрации прав собственности выдает и хранит свидетель-ство 
о праве собственности, сопровождает сделки и препятствует незаконному рас-поряжению 
землей.  
В рамках пилотного проекта Bitland в Гане предлагаются услуги по регистрации 
права собственности на землю гражданами, компаниями и фермерскими союзами: 
исследование спорных прав собственности на земельные участки; 
подтверждение достоверности права собственности на земельный участок; 
проведение геодезической  съемки; 
запись координат поворотных точек земельного участка  устройством GPS; 
выдача бумажных свидетельств законному владельцу; 
криптографическое шифрование  и запись в цифровой реестр, который будет 
принят в качестве эталона.  
Реестр отвечает за регистрацию недвижимости в определенном географическом 
районе. Частные лица, заинтересованные в регистрации своих прав собственности, вносят 
через земельную комиссию в реестр необходимые документы, которые доказывают, что 
они являются текущими владельцами. Реестр создает первоначально-транзакционный 
выход, который включает в себя однозначный идентификатор недвижимости, если 
предоставленная информация достоверна. Первоначально-транзакционный выход будет 
подписан с использованием публичного ключа реестра. Более того, первоначально-
транзакционный выход указывает адрес текущего владельца. После того как информация 
находится в блокчейне, владелец может передать собственность без какого-либо 
дальнейшего взаимодействия с реестром.  
Цифровой распределенный реестр земельных участков обеспечит доступ кре-
дитным учреждениям к рынку земли, будет стимулировать сделки покупки, аренды, 
продажи земли, улучшит инвестиционный климат. 
 
Библиографический список 
1. Bitland. Land Title Protection Ghana. URL: http://www.bitland.world/ (дата 
обращения: 23.03.2017). 
3. Свон, М. Блокчейн. Схема новой экономики / М. Свон. М.: Олимп-Бизнес, 2017. 
240 с. 
2. Криптография в блокчейнах: о хеш-функциях, ключах и цифровых подписях. 
URL: https://habrahabr.ru/company/bitfury/blog/327272/ (дата обращения: 10.05.2017). 
3. Блокчейн – новые возможности для производителей и потребите- 
лей электроэнергии? URL: http://www.pwc.ru/ru/publications/ blockchain/ 
blockchain_opportunity-for-energy-producers%20and-consumers_RUS.pdf (дата обращения: 
13.05.2017). 
 
